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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 272 VARA CiVEL DO
FORO CENTRAL JOAO MENDES JR. - SAO PAULO/ SP

REF.: PROCESSO N2 0035880-78.2022.8.26.0100

CONTROLE: 2016/001990

ACAO: CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENGA - ALIENAGAO
JUDICIAL

REQUERENTE: VANIA BARACAT GRECCO DE MELLO

REQUERIDA: TANIA BARACAT

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP —
Conselho de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e
compromissado nos Autos da A¢do: CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA
— ALIENACAO JUDICIAL, requerida por VANIA BARACAT GRECCO DE MELLO, em
face de TANIA BARACAT, apds a analise dos documentos, realizacdo de vistorias
nos imoveis, pesquisa de valores de imdveis e levantamento de indices
especificos da construcdo civil, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa

Exceléncia as suas conclusdes consubstanciadas no presente

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO
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1. RESUMO DO VALOR

O signatdrio conclui o valor de mercado para venda do imével avaliando:
um prédio e respectivo terreno situados a Rua Guara, n2 48, Sumaré, no 192
Subdistrito — Perdizes, Sdo Paulo/SP; considerando suas condi¢cdes como livres e
desembaragadas de quaisquer dnus, encargos e gravames de qualquer natureza,

pelo valor aferido de:

R$ 2.040.000,00, para AGOSTO DE 2023

2. OBIJETIVO

Em estrita observancia ao respeitavel despacho de fl. 14, o presente Laudo
visa a apresentar os subsidios técnicos indispensdveis a correta e criteriosa

determinagao do valor do imdvel, objeto da presente agao, a saber:

Um prédio e respectivo
terreno situados a Rua Guara, n®
48, Sumaré, no 192 Subdistrito —

Perdizes, Sao Paulo/SP

Lme\

i
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3. CARACTERISTICAS GERAIS

3.1.Informagodes Basicas do imovel

Localizagao do imavel: Rua Guara, n? 48

n2 112.312 do 22 Oficial de Registro de Imdveis
da Capital — SP

Numero da matricula:

Numero do contribuinte: 012.122.0026-8

Vias publicas que . .
Rua Duartina e Praca Joandpolis
complementam a quadra:

Bairro: Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes
Municipio: Sao Paulo
Estado: Sao Paulo
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3.2.Mapa Fiscal

De conformidade com a Planta Genérica de Valores de S3o Paulo, o local
onde se encontra o imdével esta assim enquadrado:

Setor: 012.

Quadra: 122.

indice Fiscal: RS 3.132,00, para o exercicio fiscal de 2023.

3.3.Zoneamento

O imovel estd localizado em Zona Exclusivamente Residencial 1 — ZER-1,

nos termos da Lei Complementar n° 16.402/16, de 22 de outubro de 2016.

3.4. Melhoramentos Publicos

MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES SIM NAO
Energia elétrica:

Telefone:
Gas: X
Rede viaria:

Guias e sarjetas:

Pavimentacao:

Coleta de lixo:

Agua:

Esgoto:

Rede pluvial:

XX X| X[ X] X]| X|[X

lluminagao publica:
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3.5.Circunvizinhanga

O Imodvel avaliando localiza-se na zona oeste da cidade de S3o Paulo,
distando cerca de 6,5 km da Praga da Sé, marco zero da cidade. O local apresenta
caracteristicas de wuso predominantemente residencial, com densidade
demografica média, sendo composto, majoritariamente, por construcdes
residenciais térreas e assobradadas de padrao superior, além de alguns edificios
de apartamentos e construcdes de uso comercial e de prestacao de servicos nas
principais vias. Destacam-se, nas proximidades, a Rua Heitor Penteado, Avenida
Pompéia, Avenida Dr. Arnaldo, Avenida Sumaré, o Parque Sabesp Sumaré, o

Museu do Futebol, o Estadio Allianz Parque e a Estacdo Vila Madalena do Metré6.

4. CARACTERISTICAS ESPECIFICAS

4.1.Terreno
CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
FORMA REGULAR X
IRREGULAR
FRENTES UMA FRENTE X
DUAS FRENTES
ESQUINA
TIPO DE SOLO APARENTEMENTE SECO X
BREJOSO
NAO IDENTIFICADO
DECLIVIDADE NIVEL
ACLIVE/ DECLIVE SUAVE
ACENTUADO X
DIMENSOES TESTADA = 13,00 m
AREA TOTAL DO TERRENO = 390,00 m?
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O terreno do imédvel avaliando apresenta frente de 13,00m para a Rua
Guara, por 30,00m de profundidade, encerrando a area total de 390,00m?2.
Encontra-se guarnecido por paredes de alvenaria em todas as divisas, além de

portées metdlicos na frente para a Rua Guara, por onde se da o acesso ao imével.

4.2.Benfeitorias

O Imodvel avaliando é constituido por uma construcao residencial
unifamiliar com 02 pavimentos e uma edicula independente. A residéncia

apresenta idade real de 69 anos.
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CARACTERISTICAS GERAIS DA CONSTRUGAO

N2 PAVIMENTOS

02 PAVIMENTOS

GARAGEM TERREA

CONCRETO

~ ALVENARIA
TIPO DE CONSTRUCAO

MADEIRA

OUTROS

TELHAS CERAMICAS

TIPO DE COBERTURA LAJE IMPERMEABILIZADA

OUTROS

IDADE 69 ANOS

CLASSE/ TIPO/ PADRAO |RESIDENCIAL/ CASA / SUPERIOR

Os acessos para pedestres e veiculos ocorrem através de portdes

metalicos posicionados junto ao limite com o passeio publico da Rua Guara.

A edificacdo principal estd implantada de forma que mantém recuos de

todas as divisas do terreno, enquanto que a edicula estd junto aos fundos do lote.

No recuo lateral, esta a garagem para automaveis, coberta por pergolado

em aluminio e vidro.

A construcdo foi erigida em estrutura convencional de concreto, com

fechamentos em alvenaria comum e telhado de telhas ceramicas, as portas e

janelas sao de madeira com vidro.

As paredes externas apresentam revestimento por pintura, sobre massa,

e 0s pisos, revestimento ceramico.
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Por ocasido da diligéncia de vistoria pericial realizada ao imdvel, ndo foi
possivel acessar o imdvel objeto da avaliagdo, mesmo diante do agendamento

prévio, juntado aos autos as fls. 99/100.

Diante disto, este perito procedeu a avaliagGo do imdvel em questdo sem
adentrar a drea privativa, uma vez que as documentagbes existentes,
notadamente a matricula do imdvel, além de informagdes coletadas no local e da
vistoria realizada externamente ao imdvel objeto, possibilitaram a afericdo do

real valor do imdvel em questdo.

4.3.Areas e classificagdo das benfeitorias

De conformidade com os documentos constantes do processo, dentre os
guais se destaca a Matricula N2 112.312 do 22 Oficial de Registro de Imdveis de
S3do Paulo - SP, e com a Certiddao de Dados Cadastrais do Imdével — IPTU 2023 (em

anexo), o imoével objeto da avaliacdo apresenta as seguintes areas:

Area de terreno (matricula) =390,00m?;

Area construida (IPTU) = 288,00m?2.

De acordo com o estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS
URBANOS - UNIDADES ISOLADAS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E
PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, as construcdes do imével

avaliando recebem a seguinte classificagao:

- Classe: residencial

- Grupo: casa
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- Padrao construtivo: superior, coeficiente médio, Pc = 2,656 RsN

- Idade estimada: 69 anos

- Estado de conservacdo: entre regular e necessita de reparos simples (d)
— depreciagao de 8,09% — de acordo com o quadro de classificagao de Heideck,
relativo ao estado de conservacao das edificacdes

- Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e Conservacgao: Foc = 0,2157.

5.  AVALIAGCAO DO IMOVEL

O valor do imovel foi alcancado pelo Método Evolutivo, por meio da soma
de duas parcelas. A primeira delas correspondente ao valor do terreno (Método
Comparativo Direto) e, a outra, representada pelo valor das construcdes (Método

da Quantificacao de Custo).

O valor desta ultima foi determinado com a classificacdo das construcdes,
com base no estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE IMOVEIS URBANOS”, do
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO - IBAPE/SP, atualizado em 2019, e nos termos das normas de avaliacdo
vigentes. Apds a classificacdo, foi utilizado o correspondente valor unitdrio bdsico
(C.U.B.) da construcao, publicado pelo Sindicato da Industria da Construcao Civil

do Estado de S3ao Paulo — SINDUSCON, atualizado para o més do presente Laudo.

O valor do terreno, por sua vez, foi alcangado com a aplicagao do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, mediante a utilizagcdo do valor unitdrio
médio apurado dos dados levantados em pesquisa do mercado imobilidrio

realizada na regido onde se localiza o imdvel.

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

fls. 122

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 17/08/2023 as 18:36 , sob o nimero WIMJ23416776631

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035880-78.2022.8.26.0100 e c6digo mj59hJWi.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N¢ A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

5.1.Valor do Terreno

O Método Comparativo Direto constitui o método mais adequado para se
aferir o valor real do imdvel objeto do presente Laudo, conferindo maior
seguranca para a determinacao do valor de mercado, por basear-se em
informacgdes obtidas junto a imobilidrias locais e proprietarios, e, portanto, em

valores reais de venda de imdveis semelhantes ao objeto da pericia.

As ofertas de imdveis obtidas nas pesquisas de campo encontram-se
especificadas no Anexo Il do presente Laudo e, apds andlises, foram objeto de
calculo matematico para a apuracdo da média de valor, em estrita observancia as
normas e a legislacdao que regra os trabalhos de engenharia de avaliagdes e

pericias.

A pesquisa levada a efeito junto ao mercado imobilidrio local e os cdlculos
realizados apontaram o valor unitdrio médio de terrenos na regiao, fornecendo,

para agosto de 2023, o valor unitario de:

RS 4.180,73/m?, (vide Anexo Il).

Aplicando-se a formula normativa (conforme critérios do Anexo 1):

Vt=qxS/(1+Ff-1+Fp-1); onde:

Vt = valor do terreno;

q = valor unitario médio do m? de terreno;

S = area total do terreno;

Ff = fator frente => Ff = (10,00/13,00)%? = 0,95;

Fp = fator profundidade => Fp = 1,00.
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Obtém-se:

Vt=RS 4.180,73/m?x 390,00m? /(1 +0,95-1+1-1)
Vt = RS 1.718.324,97

5.2.Valor das Benfeitorias

As construcdes avaliandas foram classificadas de acordo com o ja
mencionado estudo “Valores de Edificagdes de Imdveis Urbanos” do Instituto
Brasileiro de AvaliacBes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP, a partir

do tipo e padrao especificados no trabalho.

Considerando o intervalo de valores unitarios correspondentes ao tipo e
padrao das construcdes e observadas as recomendac¢des das normas vigentes, foi

adotado o valor médio para as edificacdes do imdvel avaliando.

De acordo com o ultimo valor publicado pelo SINDUSCON, o custo unitario

basico (C.U.B.) RsN é de RS 1.956,49 /m?, para o més de julho/2023.

De conformidade com as constatacdes e levantamentos efetuados no
local, considerando-se as idades aparentes e os estados de conservagao das
benfeitorias do imdvel, torna-se necessario aplicar um fator de depreciacao pelo
obsoletismo e estado de conservagao, nos termos das normas de avaliagao

vigentes.

O valor das benfeitorias serd, portanto:

Vc = CUB x Fp x Foc x Sc, onde:
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Vc = valor das construcoes;

CUB = custo unitario da construcao;

Fp = indice relativo ao padrao construtivo;

Foc = fator de obsoletismo e estado de conservacgao; e,

Sc = area construida.

Obtém-se:

Vc =R$ 1.956,49/m? x 2,656 x 0,2157 x 288,00m?
Vc = R$ 322.782,53

5.3.Valor Total do Imoével

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imdvel pela soma
dos valores do terreno e das construgdes que correspondem ao imovel objeto da

acao.

V=Vt +Vc
V =RS$ 1.718.324,97 + RS 322.782,53
V =RS$ 2.041.107,50

Nestas condicdes, obtém-se, em numeros redondos, o valor total para

venda do imovel:

VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 2.040.000,00
(DOIS MILHOES E QUARENTA MIL REAIS)
AGOSTO/2023
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Em conformidade com a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS
— IBAPE/SP: 2011, o presente Laudo de Avaliacdo atinge as seguintes

especificagdes:

Grau de Fundamentac¢ao no caso de utilizagao do tratamento
por fatores — avaliagcao do valor de terreno

Caracterizacao do Imodvel Avaliando: Completa quanto a todos os fatores
analisados
Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 07
Identificacdo dos dados de mercado: Apresentacao de informacgdes relativas a
todas as caracteristicas dos dados analisadas, com foto e caracteristicas
observadas pelo autor do laudo
Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores: 0,5a 2,0

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizacao do tratamento por fatores

Grau

1 1 |

. Completa quanto aos
Caracterizagdo do Completa quanto a todos

1 o ) ) fatores utilizados no
imével avaliando os fatores analisados

Item Descrigao

Adogdo de situagdo

aradigma
tratamento P &

Quantidade minima
2 de dados de mercado, 12 5 3
efetivamente utilizados

Apresentagdo de
i ¢ Apresentagdo de

Identificagdo dos

informagodes relativas a
todas as caracteristicas

Apresentagdo de
informagdes relativas a

informagdes
relativas a todas as

conjunto de fatores

3 dos dados analisadas, L .

dados de mercado . todas as caracteristicas caracteristicas dos

com foto e caracteristicas i
dos dados analisadas | dados correspondentes
observadas pelo autor .
aos fatores utilizados
do laudo

Intervalo admissivel

4 de ajuste para o 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 *a

*a No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
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Para atingir o Grau lll s3o obrigatorias:

a) Apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) Identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado, bem
como das fontes de informacao;

c¢) Valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendéncia

central.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacao,

devem ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e ) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2
pontos; e do Grau lll, 3 pontos;

¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos

obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 — Enquadramento do laudo segundo grau de fundamentacdo no caso de

utilizagdo de tratamento por fatores

Graus 1 1 |
Pontos minimos 10 6 4
Itens 2 e 4 no grau lll, com Itens 2 e 4 no minimo no .
L. . L. . Todos, no minimo no
Itens obrigatérios os demais no minimo no grau Il e os demais no |
L. grau
grau ll minimo no grau |

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 11 pontos (item 1 — 3 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 3 pts, item 4 — 3 pts) — e em atendimento a Tabela 4, a

avaliacao enquadra-se no Grau Il de Fundamentacgao.
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Grau de Fundamentagao no caso da aplicacdo do método

evolutivo — avaliagao do valor total do Imével

A utilizacao do estudo Valores de Edificagao de Imdveis Urbanos para
calculo das benfeitorias enquadra o cédlculo do valor da benfeitoria (item 2 da
tabela 7) no Grau de Fundamentacdo Il. Nesta hipdtese, o Fato de Ajuste
equipara-se ao Fator de Comercializacdo (item 3 da tabela 7) para fins de

enquadramento.

Tabela 7 — Grau de fundamentag¢ao no caso da utilizagdo do método evolutivo

Grau
1] ] |
Grau lll de fundamentacgdo | Grau |l de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo

Item Descricao

Estimativa do , . , . . .
1 no método comparativo no método comparativo no método comparativo
valor do terreno . . . . . .
ou no involutivo ou no involutivo ou no involutivo

Estimativa dos | Grau Ill de fundamentagdo | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo

2 custos de no método da no método da no método da
reedicdo quantificacdo do custo quantificagao do custo quantificagdo do custo
Fator de Inferido em mercado . .
3 o Justificado Arbitrado
comercializagdo semelhante

Tabela 8 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso

da utilizagdo do método evolutivo

Graus 1 1 |
Pontos minimos 8 5 3
Itens obrigatérios no le2,como3no 1 e 2, no minimo no Todos, no minimo no
grau correspondente minimo no grau I grau ll grau l

Considerando-se a soma dos pontos obtidos — 5 pontos (item 1 — 2 pts,
item 2 — 2 pts, item 3 — 1 pt) — e em atendimento a Tabela 8, o Laudo de Avaliagao

enquadra-se no Grau |l de Fundamentagao.

Quanto ao Grau de Precisdo, tem-se o seguinte:
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Tabela 11 - Graus de precisao no caso de homogeneizacao através de tratamento por

fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

- Grau
Descrigao
1] 1] |
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
. X .. <30% <40% <50%
em torno da estimativa de tendéncia central

Desta forma, o presente Laudo enquadra-se no Grau lll de Precisao.

7. QUESITOS

7.1.Quesitos da Requerente

1. Descrever a localizagGo do imdvel, se é zona estritamente residencial,
padrdo das edificagcbes;

Resposta: As informacoes solicitadas estao presentes no Laudo.

2. Descrever o imdvel externamente e internamente, documentando
fotograficamente;

Resposta: A descricdo interna do imodvel restou prejudicada uma vez que, por
ocasido da vistoria pericial realizada ao imdvel, previamente agendada, nao foi
possivel acessar o interior do imdvel objeto da avaliagdo pois nao haviam

moradores.

3. Aferir o atual valor de mercado do imdvel e edifica¢ées;

Resposta: As informagdes solicitadas estao presentes no Laudo.
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4. Apurar o valor do percentual de 16,66% do imdvel cabente a autora Vania
Baracat Grecco de Mello.
Resposta: O percentual de 16,66% do valor da avaliacdo corresponde a RS

340.000,00 (trezentos e quarenta mil reais).

8. ENCERRAMENTO

Vai o presente Laudo em 18 (dezoito) folhas digitadas, sendo a ultima
datada e assinada. Seguem 03 anexos, a saber: Anexo |, com fotos do imédvel
avaliado; Anexo Il, com elementos da pesquisa de valores imobiliarios; e Anexo

[1l, com a Certidao de Dados Cadastrais do Imdvel - IPTU.

Sao Paulo, 11 de agosto de 2023.

- R o —

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pés-Graduagdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagcdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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ANEXO | — FOTOGRAFIAS

Fotos 01 a 05. Vistas gerais do Imével avaliando, situado a Rua Guara, n?

48, Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes, Sdo Paulo — SP.

Foto 01
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Foto 04
Foto 05
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ANEXO Il

PROCESSAMENTO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VALORES DE
TERRENOS — RUA GUARA, N2 48, SUMARE, 192 SUBDISTRITO - PERDIZES, SAO
PAULO-SP

1. CONDICOES BASICAS

Para se tornarem comparaveis, as ofertas de imdveis colhidas nos
levantamentos de campo foram analisadas e processadas de acordo com o que

estabelecem as normas, sendo impostas as seguintes condicdes:

1.1.Valor a vista — os dados levantados nas areas da pesquisa se referem a

valores de venda a vista.

1.2.Fator de Redugao das Ofertas — foi efetuada a corre¢ao de 10% para
compensar a habitual superestimativa das ofertas, assim como, para corrigir a

natural elasticidade do mercado.

1.3.Fator Localizagao (Fl) — foi efetuada, quando necessario, a transposicao
dos valores unitarios, com a utilizagdo dos correspondentes indices locais
langados na Planta Genérica de Valores de Sao Paulo. No presente caso, este fator

deixou de ser aplicado por ser heterogeneizante da amostra.

1.4.Fator Frente (Ff) — foi aplicado, quando necessario, o fator frente em

funcdo da testada dos imodveis. Utilizou-se o expoente “f” = 0,20, e a testada de
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referéncia (10 m) conforme recomendag¢ao normativa, para a zona em que se

classifica o imdvel (22 Zona Residencial Horizontal Padrao Médio).

1.5.Fator Profundidade (Fp) — foi aplicado, quando necessdrio, o fator
profundidade em fun¢do da profundidade equivalente dos imdveis. Utilizou-se o
expoente “p” = 0,50, e as profundidades minima (Pmi = 25 m) e maxima (Pma =
40 m) conforme recomendag¢ao normativa, para a zona em que se classifica o

imovel.

1.6.Benfeitorias — quando existentes, as areas construidas de benfeitorias
foram objeto de valoracdo, em fun¢ao do valor unitdrio da construcao (CUB), do
padrao construtivo (Pc) e da obsolescéncia (estado de conservacgao e idade da
construcao - Foc). O valor correspondente foi descontado do total do imével, com

vistas a evitar distor¢des nos calculos comparativos.

2. HOMOGENEIZAGAO - PARAMETROS REFERENCIAIS DE CALCULO

Os calculos de homogeneizacao foram efetuados com a aplicacao da

formula e nas condi¢des abaixo descritas:

Q = (Vo/At) x {[2Fn-n] + 1} x 0,90, onde:

Q = valor unitario de m? de terreno, em reais (RS);

Vo = valor de venda do imével, em reais (RS);

At = area do terreno da oferta pesquisada, em m?;
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F = indice normativo de ajuste;

0,90 = corregao de 10%, face a natural elasticidade do mercado imobiliario.

3. DADOS DOS ELEMENTOS DA PESQUISA

Dados Referenciais do Imdvel Avaliando

- Endereco: Rua Guarda, n? 48, Sumaré, 192 Subdistrito — Perdizes, Sao
Paulo-SP

- Zoneamento: ZER-1

- Indice Fiscal = RS 3.132,00, para o exercicio fiscal de 2023

- Area de terreno: 390,00m?

- Frente projetada: 13,00m

- Profundidade equivalente: 30,00m

Situagao Paradigma

- Zona: 22 Zona Residencial Horizontal Padrdao Médio
- Frente de referéncia: 10,0m

- Profundidades minima e maxima: 25,00 e 40,00m

- Expoente do fator frente: 0,20

- Expoente do fator profundidade: 0,50
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ELEMENTO N2 01

Enderego: Rua Duartina, 183, Sumaré, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.087,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 345,00m2
Frente projetada: 13,30m.
Profundidade equivalente: 25,90m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior; Pc = 2,656.
- Area construida: 240,00m?2. - ldade estimada: 53 anos.
- Estado de conservacao: necessitando de reparos simples (e).
-FOC: 0,4194. - Valor da construcdo: RS 523.000,58.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.200.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Local Iméveis — Paulo Souza (11) 97129-1713.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q1 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.223,19/m?.
Q1 terreno homogeneizado: RS 3.989,05/m?2.
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ELEMENTO N2 02

Enderego: Rua Duartina, 427, Sumaré, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.087,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 390,00m2
Frente projetada: 13,00m.
Profundidade equivalente: 30,00m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior; Pc = 2,656.
- Area construida: 345,00m?2. - ldade estimada: 63 anos.
- Estado de conservacao: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,2950. - Valor da construgdo: RS 528.874,59.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.600.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Zimmermann Imdveis — Priscilla Kimberly (11) 3868-0255.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q2 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.643,91/m?.

Q2 terreno homogeneizado: RS 4.406,51/m?2.
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ELEMENTO N2 03

Enderego: Rua Duartina, 302, Sumaré, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.111,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 464,00m?2.
Frente projetada: 14,00m.
Profundidade equivalente: 33,10m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior, coef. max.; Pc = 3,008.
- Area construida: 402,00m?2. - ldade estimada: 50 anos.
- Estado de conservacao: entre regular e necessita reparos simples (d).
- FOC: 0,4851. - Valor da construgdo: RS 1.147.679,08.
Valor Ofertado para Venda: RS 3.800.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Jaime — Miriam (11) 99623-6525.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q3 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.897,24/m?.

Q3 terreno homogeneizado: RS 4.578,53/m?2.
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ELEMENTO N2 04

Enderego: Rua Duartina, 452, Sumaré, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 2.977,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 374,00m2
Frente projetada: 14,00m.
Profundidade equivalente: 26,70m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior; Pc = 2,656.
- Area construida: 256,00m. - Idade estimada: 25 anos.
- Estado de conservacao: entre regular e necessita reparos simples (d).
-FOC: 0,7571. - Valor da construgdo: RS 1.007.143,93.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.990.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Local Iméveis — Paulo Souza (11) 97129-1713.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q4 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.502,29/m?.
Q4 terreno homogeneizado: RS 4.209,28/m?2.
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ELEMENTO N2 05

Enderego: Rua Guacu, 66, Sumaré, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.148,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 420,00m2
Frente projetada: 12,00m.
Profundidade equivalente: 35,00m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior; Pc = 2,656.
- Area construida: 300,00m?2. - ldade estimada: 67 anos.
- Estado de conservacao: necessita de reparos simples (e).
-FOC: 0,2415. - Valor da construgdo: RS 376.510,40.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.450.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Local Iméveis — Paulo Souza (11) 97129-1713.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q5 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.353,55/m?.
Q5 terreno homogeneizado: RS 4.197,66/m?2.
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ELEMENTO N2 06

Endereg¢o: Rua Guacu, 186, Sumaré, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.148,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 384,00m2
Frente projetada: 12,0m.
Profundidade equivalente: 32,00m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior, coef. maximo; Pc = 3,008.
- Area construida: 452,00m?2. - Idade estimada: 20 anos.
- Estado de conservacao: entre regular e necessita de reparos simples (d).
- FOC: 0,8002. - Valor da construgdo: RS 2.128.668,10.
Valor Ofertado para Venda: RS 4.000.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Jaime — Miriam (11) 99623-6525.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q6 terreno original (descontado do fator oferta): RS 3.831,59 /m?2.
Q6 terreno homogeneizado: RS 3.694,39 /m2.
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ELEMENTO N2 07

Endereg¢o: Rua Guacu, 107, Sumaré, Sdo Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.132,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 509,00m?2.
Frente projetada: 12,00m.
Profundidade equivalente: 42,40m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior, coef. minimo; Pc = 2,356.
- Area construida: 320,00m?2. - ldade estimada: 42 anos.
- Estado de conservacao: necessitando de reparos simples (e).
- FOC: 0,5407. - Valor da construgdo: RS 797.558,37.
Valor Ofertado para Venda: RS 2.500.000,00, a vista.
Informante: Imobilidria Luciana Imdveis — Fabiola (11) 3641-3966.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q7 terreno original (descontado do fator oferta): RS 2.853,52/m?.
Q7 terreno homogeneizado: RS 2.756,05/m?2.
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ELEMENTO N2 08

Enderego: Praca Lucélia, 21, Sumaré, Sao Paulo-SP.
indice Fiscal: RS 3.148,00 Zoneamento: ZER-1.
Area Terreno: 578,00m2
Frente projetada: 13,00m.
Profundidade equivalente: 44,50m.
Construgao: Casa assobradada.
- Padrao construtivo: casa superior; Pc = 2,656.
- Area construida: 384,00m?2. - ldade estimada: 53 anos.
- Estado de conservacdo: necessitando de reparos simples (e).
-FOC: 0,4194. - Valor da construcdo: RS 836.800,93.
Valor Ofertado para Venda: RS 3.750.000,00, a vista.
Informante: Oito Imobilidria — Renata (11) 99613-3190.
Origem: local.
Data: agosto/2023.
Q8 terreno original (descontado do fator oferta): RS 4.391,35/m?.
Q8 terreno homogeneizado: RS 4.189,67/m?2.
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lim. inferior: -30% = 2.801,85
lim. superior: +30% = 5.203,44
Média Saneada = R$ 4.180,73
lim. inferior: -30% = R$ 2.926,51
lim. superior: +30% = R$ 5.434,95
Desvio Padréo: s = 283,92
n= 7
Intervalo de Confianga: e= 154,50
Lim Min = R$ 4.026,23
Lim. Max = R$ 4.335,23
Coef. de Variagdo = 6,8%
Coef. Student: t = 1,440
Amplitude (e) = 7,4%

Valores Estimandos x Precos Observados
6.000 /
5.500 /
5.000

Valores Estimados (R$/m?)

4.500
¢ ¢ ¢
4.000 /
3.500
3.000 r T T T T 1

3000 3500 4000 4500 5.000 5500 6.000
Valores Observados (RS/m?)
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4. Calculo do Valor Unitario Médio

Resumo dos valores pesquisados:

Elemento N2 01 = RS 3.989,05/m?
Elemento N2 02 = RS 4.406,51/m?
Elemento N2 03 = RS 4.578,53/m?
Elemento N2 04 = RS 4.209,28/m?
Elemento N2 05 = RS 4.197,66/m?
Elemento N2 06 = RS 3.694,39/m?
Elemento N2 07 = RS 2.756,05/m?
Elemento N2 08 = RS 4.189,67/m?

Média = RS 4.002,64/m?

5. Saneamento da Amostra

Limite Superior (valor médio + 30%) = RS 5.434,95/m?

Limite Inferior (valor médio - 30%) = RS 2.926,51/m?

Por ultrapassar os limites acima, o elemento n2 07 deve ser excluido da

média, resultando na média saneada de RS 4.180,73/m?2.
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6. Afericao da Média Saneada

Para verificar se a média acima calculada incide no intervalo de confianga

(I.C.), com 80% de certeza, como preconiza a Norma, calcula-se o desvio padrao

dos unitarios acima apurados.

Desvio Padrdo: s = RS 283,92/m?

Coeficiente de Variacdo: cv = s / média saneada

cv = RS 283,92/m? / RS 4.180,73/m* = 6,8%

Coeficiente da Distribuicdao de Student: t
Tl(n-1): p/2] = t(6), (10%) = 1,440

Intervalo de Confianca: (I.C.)
e=(txs)/(n%)=(1,440 x RS 283,92/m?) / 7°°
e = RS 154,50/m?

Portanto, o intervalo de confianga em referéncia sera:

I.C. = Média saneada +/- e

I.C. = R$ 4.180,73/m? +/- RS 154,50/m?

Nestas condi¢des, o valor unitario de terreno da situagao paradigma, para

o0 més de agosto/2023 e pagamento a vista, serd de RS 4.180,73/m?.
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ARQUITETO E URBANISTA
heitor@plareng.com.br

7

CERTIDAO DE DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL - IPTU 2023

TEL 115049 3888 / 5049 3554

ANEXO IlI

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N¢ A 20700 - 4

RUA ELIAS FAUSTO 34 CEP 04517 030 MOEMA

HEITOR FERREIRA TONISSI



PR~EFERA DE
SAO PAULO

FAZENDA

Cadastro do Imoével: 012.122.0026-8

Local do Imoével:
R GUARA, 48

SUMARE CEP 01256-050
Imoével localizado na 12 Subdivisdo da Zona Urbana

Endereco para entrega da notificacao:

R GUARA, 48
SUMARE CEP 01256-050

Contribuinte(s):
CPF 105.727.058-08 TANIA BARACAT

Dados cadastrais do terreno:

Area incorporada (m2): 390
Area n&o incorporada (m?2): 0
Area total (m?): 390

Dados cadastrais da construcao:

Area construida (m?): 288
Area ocupada pela construgdo (m?): 170
Ano da construgao corrigido: 1954

Valores de m? (R$):
- de terreno: 3.132,00
- da construgao: 2.662,00

Valores para fins de calculo do IPTU (R$):

- da area incorporada: 1.221.480,00
- da area nao incorporada: 0,00
- da construcéao: 153.332,00
Base de calculo do IPTU: 1.374.812,00

Testada (m): 13,00
Fracao ideal: 1,0000
Padrao da construgao: 1-D

Uso: residéncia

fls. 151

Certidao de Dados Cadastrais do Imovel - IPTU 2023

Ressalvado o direito da Fazenda Publica do Municipio de Sao Paulo atualizar os dados constantes do Cadastro

Imobiliario Fiscal, apurados ou verificados a qualquer tempo, inclusive em relagao ao exercicio abrangido por

esta certidao, a Secretaria Municipal da Fazenda CERTIFICA que os dados cadastrais acima foram utilizados no
lancamento do Imposto Predial e Territorial Urbano do imével do exercicio de 2023.

igitalmente not HEITOR FERREIRA TONISSI o Tribunal de Justica do Fstado de Sao Paulo _praotocaolado em 17/08/2023 35 18-36 _sab o niimera WIMI2341677663

Certidao expedida via Internet - Portaria SF n® 008/2004, de 28/01/2004.
A autenticidade desta certiddao podera ser confirmada, até o dia 06/11/2023, em

http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/financas/servicos/certidoes/

Data de Emissao: 08/08/2023
Numero do Documento: 2.2023.018005987-1

Solicitante: HEITOR FERREIRA TONISSI (CPF 263.725.108-55)

Este docuynenta é cdpia da origi

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035880-78.2022.8.26.0100 e codigo mj59hJWi.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUiZA DE DIREITO DA 272 VARA CiVEL DO
FORO CENTRAL JOAO MENDES JR. - SAO PAULO/ SP

REF.: PROCESSO N2 0035880-78.2022.8.26.0100
CONTROLE: 2016/001990
AGAO: CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENGCA - ALIENAGAO JUDICIAL
EXEQUENTE: VANIA BARACAT GRECCO DE MELLO
EXECUTADA: TANIA BARACAT

HEITOR FERREIRA TONISSI, arquiteto e urbanista, registrado no CAU/SP,
Carteira n2 A 20.700-4, Perito Judicial nomeado e compromissado nos Autos da
ACAO: CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA - ALIENAGCAO JUDICIAL,
requerida por VANIA BARACAT GRECCO DE MELLO, em face de TANIA BARACAT,
tendo entregado seu Laudo Técnico (fls. 113 a 151), considerando as
manifesta¢des das partes e nova diligéncia de vistoria conforme agendamento a

fls. 290 / 293, vem, respeitosamente, apresentar a Vossa Exceléncia a presente

COMPLEMENTAGCAO E RETIFICAGAO DO LAUDO PERICIAL

RUA GANDAVO 526 CEP 04023-001 VILA MARIANA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 17:21 , sob o nimero WIMJ25406550470

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035880-78.2022.8.26.0100 e codigo [YZWVyfp.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

1. PRELIMINARES

O objetivo do trabalho realizado consistiu na determinag¢ao do valor de
mercado para venda do imdvel objeto de penhora: Prédio e respectivo terreno
situados a Rua Guard, n° 48, Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes, SGo

Paulo/SP.

O Laudo Judicial, juntado as fls. 113 a 151 dos Autos, em 11 de agosto
de 2023, concluiu pelo valor de venda do referido imével em R$2.040.000,00,
para o més de AGOSTO de 2023.

Apds a entrega do Laudo Técnico, houve manifestacdes divergentes da
parte requerida, as fls. 169 a 173 e 194 a 247, e esclarecimento deste perito,
ratificando a conclusdo do Laudo Pericial.

Entdo, novamente, a parte requerida manifestou-se contrdrio ao resultado
em razao da vistoria pericial ter sido realizada externamente ao imével objeto —

gue, segundo a requerida apresenta depreciacdes ao imovel.

Desta forma, requer realizacdo de nova avaliagdo apds vistoria no imdvel.

2. COMPLEMENTAGAO DO LAUDO PERICIAL

Neste sentido, a fim de se cumprir a R. Determinacao, foi realizada vistoria
no imével objeto da avaliacdo, no dia 29 de janeiro de 2025, as 09:00 horas,

conforme agendamento via Autos.

RUA GANDAVO 526 CEP 04023-001 VILA MARIANA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br
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Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 21/03/2025 as 17:21 , sob o nimero WIMJ25406550470
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Seguem as fotografias internas do imovel situados a Rua Guara, n2 48,

Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes, Sao Paulo/SP.

Foto 02 — acesso pedestre
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Foto 06 — fissuras e trincas na

Foto 05 — fissuras e trincas na

fachada fachada
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 08
Foto 10

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Foto 07
Foto 09

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 12
Foto 14

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

ipal (hall de entrada)

Foto 11
— casa princ
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HEITOR FERREIRA TONISSI

Foto 13
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IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 16

Foto 15
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Foto 19

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 20

Foto 18
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 18

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 21

_l
Foto 17
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 20

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 21

Foto 19

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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Foto 24

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 22

Foto 23

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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Foto 27

Foto 25

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Foto 26

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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Foto 29
Foto 31

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Foto 28
Foto 30

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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Foto 32

Foto 34 Foto 35
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Foto 38

iCIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 36

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PER
Foto 37
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Foto 40

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 41

Foto 39
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Foto 44

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 42

Foto 43

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4

RUA GANDAVO 526 CEP 04023-001 VILA MARIANA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br



"dIAAMZAI 061p0d 8 00T0'92'8'2202'8/-088SE00 0SSa204d 0 awlojul ‘op oluawndogeldualajuoilqe/bd enbipeisedy/iq snl-dsh fesay/:sdny alis 0 assaoe ‘[eulblio o Jl1ajuod ered
0.70SS907SZCINCAM 018WNU 0 qos ‘ TZ:LT Se G20Z/c0/TZ Wa opejodolod ‘ojned OeS 8p Opels3 op ealsn[ 8p [eungul 8 ISSINOL VHIFdY3d YOLIFH Jod swswenbip opeuisse ‘Teulbuo op eidgd 9 ojuswnoop 8is3

fls. 317

ARQUITETO E URBANISTA

Foto 46

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 47

Foto 45

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 49

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 50

Foto 48
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ARQUITETO E URBANISTA

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 55

Foto 56
Foto 57
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Foto 60
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 62

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 63

Foto 61

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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ARQUITETO E URBANISTA

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 64

Foto 65

HEITOR FERREIRA TONISSI
CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
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ARQUITETO E URBANISTA

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345
Foto 66

Foto 67
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ARQUITETO E URBANISTA

Foto 70

Foto 68

IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

Foto 69
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Foto 71 Foto 72

Por ocasido da vistoria pericial realizada, o imével avaliando situado a Rua
Guara, n? 48, Sumaré, apresenta o0s seguintes ambientes e respectivos

acabamentos:

e CASA PRINCIPAL

HALL DE ENTRADA

- piso revestido ceramica;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

- teto pintados a latex, sobre massa corrida;

- porta de madeira e vidro e janelas de aluminio e vidro, com gradil

metalico.

SALA / SALADE TV

- piso revestido por assoalho de madeira;
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paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
teto pintados a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira e vidro e janelas de aluminio ou ferro e vidro.

SALA DE JANTAR

piso revestido por assoalho de madeira;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
teto pintados a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira e vidro e janelas de aluminio e vidro.

LAVABO

piso revestido ceramica;
paredes revestidas por azulejos ceramicos;
teto pintados a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira e janelas de ferro e vidro.

COZINHA

piso revestido com ceramica;
paredes revestidas por azulejos e pastilhas ceramicas;
teto pintado a latex, sobre massa corrida com roda teto em gesso;

porta de madeira e janelas de ferro com vidro.

COPA

piso revestido com ceramica;
paredes revestidas por azulejos e pastilhas ceramicas;
teto pintado a latex, sobre massa corrida com roda teto em gesso;

janelas de ferro com vidro.
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03 DORMITORIOS

pisos revestidos por assoalho de madeira;

paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;

tetos pintados a latex, sobre massa corrida;

portas de madeira e janelas de madeira e vidro.

02 BANHEIROS

pisos revestidos por ceramica;

paredes revestidas por azulejos ceramicos;

forro de gesso;

portas de madeira e janelas de ferro e vidro.

AREA DE SERVICO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto pintado a latex, sobre massa corrida;

- porta de aluminio e janela de ferro e vidro.

DEPOSITO

- piso revestido com ceramica;

- paredes revestidas por azulejos ceramicos;
- teto pintado a latex, sobre massa corrida;

- porta de aluminio.
QUINTAL COM LAZER

- piso revestido com miracema;

- paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
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cobertura com estrutura de madeira e telhas ceramicas;

e EDICULA - TERREO

piso revestido ceramica;
paredes revestidas por azulejos ceramicos;
teto com forro de PVC;

porta de aluminio e vidro, com gradil metalico.

e EDICULA - PAVIMENTO SUPERIOR

DORMITORIO

piso revestido por assoalho de madeira;
paredes revestidas por pvc;
teto pintado a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira e janela de madeira e vidro.

BANHEIRO

pisos revestidos por ceramica;
paredes revestidas por azulejos ceramicos;
teto pintado a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira.

DORMITORIO

piso revestido por tacos de madeira;
paredes pintadas a latex, sobre massa corrida;
teto pintado a latex, sobre massa corrida;

porta de madeira.
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O imédvel se enquadra no padrao construtivo superior, de conformidade
com o Grupo 2 - Casa, da classificacdo do estudo “VALORES DE EDIFICACOES DE
IMOVEIS URBANOS - UNIDADES ISOLADAS”, do INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO — IBAPE/SP, elaborado

em 2002 e atualizado em 2019.

Conforme pode ser verificado no local, registrado nas fotografias deste
laudo, de acordo com o quadro normativo de classificacdo de Heideck, relativo
ao estado de conservacgao das edificacdes, o seu estado de conservacgao, de fato,
enquadra-se na classificacdo, Necessitando de Reparos Importantes (G),
depreciagao 52,60%, diversamente do originalmente indicado no laudo original
onde, somente pela vistoria externa, o imével foi classificado em “entre regular e

necessita de reparos simples (d)”.

Diante da sua idade de 69 anos, resultando o fator de adequagao ao

obsoletismo (Foc) em 0,2081.

De acordo com o valor publicado pelo SINDUSCON no més de referéncia
do laudo, o custo unitario basico (C.U.B.) R8N é de RS 1.956,49 /m?, para o més
de julho/2023.

O valor das benfeitorias serd, com as novas consideracdes sera, portanto:
Vc =RS 1.956,49/m? x 2,656 x 0,2081 x 288,00m?

Vc =R$ 311.417,62

Essas novas consideragdes impactam exclusivamente o valor das

construcdes, sem alterar o valor do terreno. As constatagdes feitas na segunda
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vistoria reforcam que a atualizagao se refere apenas ao estado de conservagao e
ao fator de obsolescéncia das edificagdes, mantendo inalterada a avaliacao do

terreno de Vt = R$ 1.718.324,97, para o més de agosto de 2023.

Pelo que foi acima exposto, obtém-se o valor total do Imdvel pela soma
dos valores do terreno e das construcdes que correspondem ao imdvel objeto da

acao.

V=Vt + Vc
V =RS$ 1.718.324,97 + RS 311.417,62
V =RS 2.029.742,59

Nestas condicdes, houve alteracao no valor total do imével em relagdo ao
laudo original, devido as novas consideragcdes sobre o estado de conservacao e
obsolescéncia das edificacdes. Dessa forma, o valor de mercado do imével em

guestao foi atualizado para:

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL = R$ 2.030.000,00
(DOIS MILHOES E TRINTA MIL REAIS)
AGOSTO/2023

Cumpre consignar que o motivo do valor da construgdo néo se alterar de
maneira significativa mesmo com a altera¢do do estado de conservagéo, se
deve ao fato de a idade do imdvel, uma vez que por esta ser alta o estado de
conserva¢do acaba tendo pouco influéncia na equag¢do do FOC (fator de
adequacgdo ao obsoletismo).

Ademais, a respeito do valor total do imdvel, verifica-se que o percentual
do valor do terreno apresenta percentual muito acima do valor das construgoes.
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3. CONCLUSAO

Pelas razO0es expostas e devidamente justificadas nesta manifestacao,
verifica-se que o valor do imdvel resulta de uma série de diligéncias,
levantamentos e cdlculos realizados em conformidade com as normas e a
legislagdo vigentes. Além disso, trata-se de uma analise técnica fundamentada na

realidade do mercado imobiliario local.

Certo de ter apresentado a Vossa Exceléncia a complementacao requerida
e seguro de que o Laudo Técnico, de fls. 113 a 151, bem como esta
complementagdo, encontram-se corretamente concluidos, este Perito,
respeitosamente, retifica o valor de venda do imével localizado na Rua Guara, n2
48, Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes, Sdo Paulo/SP, para R$ 2.030.000,00,

referente ao més de agosto de 2023.

Nestes Termos.

P. Deferimento.

Sao Paulo, 11 de margo de 2025.

~ N S

Arquiteto e Urbanista Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo — IBAPE/SP n2 1345, desde 2005.

Pds-Graduagdo em Pericias e Avaliagdes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuagcdo em Varas Civeis e de Familia das Comarcas do Interior e
Capital, desde 1997.
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EXCELENTISSIMA SENHORA DOUTORA JUIiZA DE DIREITO DA 272 VARA CiVEL DO
FORO CENTRAL JOAO MENDES JR. - SAO PAULO/ SP

REF.: PROCESSO N2 0035880-78.2022.8.26.0100
CONTROLE: 2016/001990
ACAO: CUMPRIMENTO PROVISORIO DE SENTENCA — ALIENAGAO JUDICIAL
REQUERENTE: VANIA BARACAT GRECCO DE MELLO
REQUERIDA: TANIA BARACAT

Heitor Ferreira Tonissi, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU/SP — Conselho
de Arquitetura e Urbanismo, n2 A 20700-4, Perito Judicial nomeado e compromissado
nos autos da acdao em epigrafe, tendo entregado seu Laudo Técnico (fls. 113 a 151) e
Laudo Complementar (fls. 300 a 332) e considerando as manifestacdes das partes,
vem, respeitosamente, em aten¢ao ao R. Despacho de fls. 406, apresentar a Vossa

Exceléncia a presente manifestacdo de

ESCLARECIMENTOS

Nestes Termos,

Pede Deferimento.

Sao Paulo, 11 de julho de 2025.

Arq. Heitor Ferreira Tonissi

CAU/SP n2 A 20.700-4

Membro titular do Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo — IBAPE/SP
n? 1345, desde 2005.

Pés-Graduacdo em Pericias e AvaliacBes pela FAAP — IBAPE/SP - 162 turma.

Perito Judicial com atuacdo em Varas Civeis das Comarcas do Interior e Capital, desde 1997.
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1. PRELIMINARES

O objetivo do trabalho realizado foi a determina¢ao do valor de mercado para
venda do imdvel: um prédio e respectivo terreno situados na Rua Guard, n? 48,

Sumaré, no 192 Subdistrito — Perdizes, Séo Paulo/SP.

O Laudo Judicial, juntado as fls. 113 a 151 dos autos, em 17 de agosto de 2023,
concluiu pelo valor de venda do referido imével em RS 2.040.000,00, com referéncia

no més de agosto de 2023.

Apds a entrega do Laudo Técnico, houve manifestacdao da parte requerente, as
fls. 179 a 184, concordando com o valor apurado. Por sua vez, a parte requerida, por
meio de seu representante legal, apresentou impugnacdo a avaliacdo, conforme

manifestacdes registradas as fls. 169 a 173 e 194 a 247.

Este perito apresentou os devidos esclarecimentos as fls. 262 a 267. A
requerente ratificou sua concordancia com o laudo, conforme manifestacao de fls. 271
a 273. A parte requerida, por sua vez, voltou a se manifestar contrariamente, conforme

se observa as fls. 274 a 279.

Diante disso, foi realizada nova vistoria ao imdvel, previamente agendada nos
autos (fls. 290 a 293). Conforme verificado in loco, procedeu-se a retificacdo do valor
do imodvel, resultando na apresentacdo de Laudo Pericial Complementar as fls. 300 a
332, em 21 de marco de 2025, no qual retificou-se para o valor atualizado de RS

2.030.000,00, mantendo-se a data-base de agosto de 2023.
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2. ESCLARECIMENTOS

Conforme exposto acima, através de manifestacao de seu representante legal,
as fls. 336 a 403 dos autos, a Requerida, novamente, impugna a avaliagao pericial,
qguestionando, desta vez, a classificacdao do padrdao construtivo adotada no laudo.
Sustenta que, mesmo apds a vistoria interna realizada, o imdvel ndao apresentaria
caracteristicas suficientes para ser enquadrado como de padrao superior, defendendo
qgue este deveria ser classificado como padrdao médio, de acordo com a tabela do
IBAPE-SP. Para embasar sua alegac¢ao, a Requerida transcreve a definicao de “padrao
meédio” constante do referido estudo e afirma que essa seria a classificagdo mais
adequada, o que, segundo ela, impactaria no valor final do imdvel, por considera-lo

superestimado.

Inicialmente, insta frisar que, apesar de suas alega¢des quanto a inobservancia
de critérios normativos no laudo, a requerida deixa de apontar que critérios seriam
esses, tampouco demonstra qualquer incorre¢ao ou lapso do laudo de avaliagdo. Pelo
contrdrio, tece série de supostos equivocos do laudo de forma totalmente infundada,

expostos a seguir.

Cabe consignar, com todo respeito, que a parte requerida deveria ter indicado
Assistente Técnico para acompanhamento da vistoria, dos trabalhos periciais e para
analisar, de forma técnica e correta, o Laudo Judicial realizado pelo Perito signatdrio.
Nao tendo havido assessoria de profissional capacitado e legalmente habilitado para

tal funcdo ocorreu a analise equivocada do Laudo.

RUA GANDAVO 526 CEP 04023-001 VILA MARIANA TEL 115049 3888 / 5049 3554 heitor@plareng.com.br

Este documento € copia do original, assinado digitalmente por HEITOR FERREIRA TONISSI e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 30/07/2025 as 11:25 , sob 0 numero WJMJ25417594660

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0035880-78.2022.8.26.0100 e codigo O48T67Ix.



HEITOR FERREIRA TONISSI ARQUITETO E URBANISTA

CAU — CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO SP N2 A 20700 - 4
IBAPE — INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIAGOES E PERICIAS DE ENGENHARIA SP N2 1345

e Do padrao construtivo adotado

Conforme registrado no laudo técnico e complementado apds a vistoria interna
(fls. 300/332), a classificacdo da edificacdo como de padrdo superior baseou-se na
analise direta dos elementos construtivos, acabamentos e solucbes arquitetdnicas

identificados na inspecao realizada.

Foram observadas caracteristicas que extrapolam o padrao médio descrito pela
cartilha do IBAPE-SP, como:

- planta arquiteténica com espacos bem distribuidos, dimensdes generosas e
recuos em todas as divisas do lote;

- presenca de edicula independente;

- utilizagao de materiais e acabamentos de boa qualidade;

- solugdes arquitetonicas adequadas ao padrdo construtivo vigente a época da

construcao, ainda que com necessidade de reparos.

Portanto, mantém-se as conclusdes quanto ao enquadramento no padrao
superior, em consonancia com os critérios do estudo “Valores de Edificagdes de
Imoveis Urbanos — Unidades Isoladas” do IBAPE-SP, com aplicagao dos devidos fatores

de depreciacao conforme ja explicitado no laudo.

e Dos calculos efetuados

Os cdlculos apresentados no laudo seguem rigorosamente a metodologia
consagrada pelas normas ABNT NBR 14.653-2:2011 (Imdveis Urbanos) e pelo IBAPE-
SP, especialmente o Método Evolutivo, composto pelo valor do terreno (obtido por

tratamento de dados de mercado com homogeneizacao e fatores de correcdo) somado
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ao valor depreciado das benfeitorias (quantificacao de custo, a partir do CUB x fatores

X area construida).

Cumpre consignar que os coeficientes e formulas utilizados sdo os mesmos
constantes do estudo juntado aos autos pela requerida, conforme previsto nas normas
técnicas e manuais, nao havendo divergéncia técnica ou metodoldgica com os

referenciais adotados.

A requerida, ainda, questiona a suposta falta de utilizacdao das tabelas
constantes no estudo “Valores de Edificacdes de Imdveis Urbanos — Unidades
Isoladas”, do IBAPE-SP. Contudo, cumpre esclarecer que todas as tabelas do referido
estudo foram devidamente consideradas e aplicadas ao longo do trabalho pericial,

conforme demonstrado no laudo.

Em particular, as tabelas foram utilizadas da seguinte forma:

- Para classificagao do tipo e padrao da edificacdo, foi consultada a tabela
descritiva de classes, grupos, tipos e padrdes construtivos, para enquadrar a
construcdao como residencial, grupo casa, padrao superior, conforme as caracteristicas

arquitetdnicas e construtivas identificadas durante a vistoria.

- Para atribuicao do coeficiente médio (Pc) correspondente ao padrao
construtivo, também foi utilizada a tabela do IBAPE, que indica os valores a serem
aplicados conforme o padrao classificado. No caso em tela, foi adotado o Pc = 2,656,

coerente com a classificacdo atribuida.

- Para o calculo do valor depreciado das construcdes, foi utilizada ainda a

“Tabela 1 — Vida referencial (Ir) e o valor residual (R) para as tipologias deste estudo”,
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o “Quadro 1 — Estado de Conservacdao — Ec” e a “Tabela 2 — Coeficiente de Ross-
Heidecke — K” conforme a idade e o estado verificado na vistoria, resultando no fator

Foc =0,2081.

Essas tabelas sdo parte essencial do Método da Quantificacdo de Custo para
avaliacdo das benfeitorias e foram aplicadas de acordo com os procedimentos
normativos. Todos esses dados constam descritos no corpo do laudo e nos anexos
correspondentes, sendo fundamentais para a determinacdo dos parametros e fatores
de calculo, como o coeficiente médio do padrdo construtivo (Pc) e o fator de

obsolescéncia e conservacao (Foc).

Destaca-se que a correta interpretacao dessas tabelas e dos critérios técnicos
requer conhecimento especializado, o que, possivelmente, ndao é dominado pelas
partes, motivo pelo qual pode ter ocorrido a confusao manifestada na impugnacao

apresentada.

Portanto, ndo procede a alegacao de que as formulas dos cdlculos e dos
coeficientes, assim como as tabelas constantes do supracitado estudo do IBAPE nao
foram utilizadas no laudo, uma vez que s3ao justamente elas que embasaram a

determinacao dos coeficientes aplicados na quantificacdao do valor das construgdes.

3. CONCLUSAO

O laudo pericial e seu complemento atendem integralmente as determinacdes
deste Juizo e aos preceitos técnicos normativos aplicaveis, estando devidamente

fundamentados, com documentagao comprobatdria e detalhamento dos calculos.
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Assim, reafirma-se a conclusao do valor de mercado do imdvel avaliado,

conforme determinado no laudo complementar.

Nada mais a expor, este perito permanece a disposicdo desse E. Juizo para

prestar eventuais esclarecimentos.

Nestes Termos.

P. Deferimento.

Sao Paulo, 11 de julho de 2025.

-~ B>

HEITOR FERREIRA TONISSI

ARQUITETO E URBANISTA — UNIVERSIDADE MACKENZIE 1992 — CAU N2 A20700-4.

PERITO JUDICIAL - MEMBRO TITULAR DO IBAPE-SP N2 1345.

POS-GRADUADO EM AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA — IBAPE / FAAP-SP — 162 TURMA.
PERITO JUDICIAL COM ATUACAO EM VARAS CIVEIS E DE FAMILIA DAS COMARCAS DO INTERIOR E
CAPITAL DESDE 1997.
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